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RESUMEN: La Resolucién de 21 de junio de 2017 plantea, por una parte, las
condiciones para la inscripcién de una nueva afeccién registral al cumplimiento
de la obligacién de urbanizar una vez caducada la originaria y, por otro, permite
detenerse en el régimen juridico en el que se encuentra, ante posibles reclama-
ciones en orden a sufragar los gastos de urbanizacién, el tercer adquirente de
suelo reparcelado cuando no se hubiera subrogado voluntariamente en las cargas
pendientes de urbanizacién.

ABSTRACT: The decision of 21 June 2017 raise, on one side, the conditions
under which the urban liability can be registered in the land registry regarding the
fulfilment of the obligations attributable to the landowner and, on the other hand,
the position of the third party after a plot redivision process without taking the
respective obligations once the urban liability has been already cancelled.
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2017.—III. SOBRE LA RENOVACION DE LA AFECCION REGISTRAL DE LOS
GASTOS DE URBANIZACION.—IV. EN CUANTO A LA POSICION DEL TERCER
ADQUIRENTE CON EL PROYECTO DE REPARCELACION INSCRITO Y LA
AFECCION CADUCADA QUE NO SE HUBIERA SUBROGADO EN EL PAGO DE
LOS GASTOS DE URBANIZACION: 1. LA CONDICION DE TERCEROS ADQUIRENTES, PO-
SEEDORES DE BUENA FE, DE LOS ADQUIRENTES DE PARCELAS DE RESULTADO O VIVIENDAS. 2. LA
TRASLACION DE LAS OBLIGACIONES A LOS SUBROGADOS LEGALES.—V. LA POSICION DE LAS
JUNTAS DE COMPENSACION EN EL PROCEDIMIENTO DE RECLAMACION:
1. LA NATURALEZA DE LA JUNTA Y SU PROYECCION SOBRE LOS TERCEROS POSEEDORES. 2. LA
ESTRUCTURA JURIDICA DE LA OBLIGACION Y SU INCIDENCIA PROCESAL.

I. ANTECEDENTES Y CONTENIDO DE LA RESOLUCION DE 21 DE JUNIO
DE 2017

1. CONSIDERACION INICIAL

Centrado el comentario precedente de la Resolucion de 25 de abril de 2017!
en el andlisis del requisito de la firmeza de los actos administrativos de natura-
leza urbanistica a partir de la instancia suscrita por el agente urbanizador del
Sector PP-33 Bulevar del Plan General de Ordenacién Urbana de Villajoyosa por
la que se pretendi6 la inscripciéon de la Memoria de cuotas de urbanizacién de
tal Sector aprobada por acuerdo municipal de 26 de octubre de 2016 y decreto
de Alcaldia de 3 de noviembre siguiente, el presente parte de una nueva nota
de calificacion dictada tras la subsanacién del primer defecto que da lugar a la
nueva Resolucién de 21 de junio de 2017.

Asi, tal y como se hace constar en la Resolucion, «la cuestion de fondo que
es objeto de controversia en este expediente se centra en la posibilidad de hacer
constar en el Registro las nuevas cantidades que determinan la afeccion de una serie
de fincas a los gastos de urbanizacion derivados de una reparcelacion urbanistica,
teniendo en cuenta que el acuerdo que fija las nuevas cuotas ha sido presentado
cuando ya ha caducado el plazo de vigencia de la afeccién practicada por estos
conceptos al tiempo de inscribir el proyecto de reparcelacion».

2. Los MOTIVOS CONSIGNADOS EN LA NOTA DE CALIFICACION

Pues bien, en relaciéon con los motivos consignados en la nota de calificacién
a fin de rechazar la inscripciéon de la Memoria de las nuevas cuotas de urba-
nizacién se recuerda que el Proyecto de Reparcelacion en su dia aprobado fue
inscrito el 27 de noviembre del 2009 extendiendo sobre las parcelas de resultado
la afeccién real al cumplimiento de la obligacién de urbanizar y de los demas
deberes dimanantes del Proyecto y de la legislaciéon urbanistica conforme al ar-
ticulo 19 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sefialando en las inscripciones
primeras las respectivas cuotas de afeccion al pago en la cuenta de liquidacion
definitiva e indicandose las correspondientes cantidades que representaban en
la cuenta de liquidacién provisional del Proyecto.

De igual modo, después de reflejar las reglas dispuestas en el articulo 20 del
citado Real Decreto en orden a la caducidad y cancelacion de la afeccién con ex-
presion, en cuanto a la primera, de que se produce a los siete afios de su fecha sin
perjuicio de la aplicacién de un plazo de caducidad de dos afios cuando durante
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su vigencia se hubiera elevado a definitiva la cuenta de liquidacién provisional,
también en cuanto a la cuestién de la caducidad se refiere seguidamente a la
doctrina sentada en las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y
del Notariado de 31 de enero y 26 de mayo del 2014. Se dice asi de tal doctrina,
una vez resaltado el hecho de haber recaido ambas resoluciones en el dmbito
de la Comunidad Valenciana, que «vino a decir que este plazo de caducidad es
automadtico, sin que en ningiin caso quepa “renovacion” o “prérroga” de la afeccion
al pago de los costes de urbanizacion, una vez ya transcurridos los siete aiios desde
la fecha de su inscripcion».

Concluye con ello afirmando la nota de calificaciéon que, «en definitiva, el
Registrador que suscribe esta calificacion considera que la afeccion real inscrita el
27 de noviembre del 2009 estd ya caducada a dia de hoy y pendiente de cancela-
cion, razon esta por la cual no cabe en este momento, fuera de la vigencia de dicha
garantia real, la inscripcion de la Memoria de cuotas de urbanizacion de que se
trata, simplemente determinativa o especificativa de las cantidades a satisfacer y el
calendario de pagos aprobado», a lo que se anade, como razén adicional, que tal
«Memoria viene a suponer, en sintesis, una mera modificacion de las cantidades en
la cuenta de liquidacion provisional, algunas de ellas ya satisfechas, y el estableci-
miento de un calendario de pagos al Agente Urbanizador del sector. Modificacion
esta que por su simplicidad no implica una retasacion de cargas y que dista mucho
de ser una modificacion sustancial del Proyecto de Reparcelacion que permita la
prdctica de una nueva afeccion real».

3. BREVE REFERENCIA AL RECURSO GUBERNATIVO

Del recurso gubernativo interesa destacar que, ademas de que la cita de
las Resoluciones de 31 de enero, 26 de mayo y 13 de junio de 2014 se efectta
en sentido contrario al realizado en la nota de calificacion, se pone especial
énfasis en que durante la ejecucién de las obras de urbanizacién del Sector
PP-33 se constaté la existencia de una discordancia entre las previsiones ini-
ciales dispuestas en la alternativa técnica seleccionada y la realidad de las
obras de urbanizaciéon que debian ser efectivamente ejecutadas en beneficio
de la actuacién con la necesidad consiguiente de tramitar un nuevo Proyecto
técnico que, ademds de la prevision de las nuevas obras, reflejara el coste
actualizado al momento de su ejecucién dando a su vez lugar a una nueva
Memoria de cuotas.

Fue asi por la anterior necesidad por lo que, en efecto, se aprobé el deno-
minado Proyecto de Urbanizaciéon «Modificado», fundando la procedencia de la
nueva afeccién, ello mas alla del caracter sustancial o no de las nuevas actua-
ciones precisas, en lo dispuesto en el articulo 181.2 de la Ley 16/2005, de 30 de
diciembre, urbanistica valenciana, el cual disponia que «(...) El urbanizador podrd
solicitar, en cualquier momento posterior, que se practique una nueva afeccion, en
la cuantia que apruebe la administracién actuante, hasta cubrir el importe total
debido por cuenta de cada finca resultante (...)».

4. Los FUNDAMENTOS DE LA RESOLUCION DE 21 DE junio DE 2017
La estimacién del recurso interpuesto contra la nota de calificacion se justifica

a partir de los siguientes razonamientos:
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a) En primer lugar, se invocan las Resoluciones de 31 de enero, 26 de mayo
y 13 de junio de 2014 a fin de destacar los efectos de garantia real derivados de
la afeccion urbanistica vinculada a lo que denomina «la ejecucion de los Proyectos
de reparcelacion», citando al tal fin los articulos 16.2 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana de 30 de octubre de 2015, 19 del Real
Decreto 1093/1997 y 92.5 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del
Territorio de la Comunidad Valenciana, regulacién autonémica que cuenta con
los precedentes de los articulos 72 de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, regu-
ladora de la actividad urbanistica y 181 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre,
urbanistica valenciana.

b) Sucesivamente se refiere la Resolucién a que la regulacién de los actos de
naturaleza urbanistica, incluyendo los plazos de duracién de los asientos regis-
trales y la posibilidad o no de su prérroga, constituye una competencia exclusiva
del Estado con base en el articulo 149.1.8* de la Constitucién, lo que determina
su aplicabilidad «independientemente de que, como sucede en determinados casos,
la legislacion autonémica, que a su vez es competente en materia de gestion urba-
nistica, prevea la posibilidad de practicar nueva afeccion».

¢) La Resolucién, esgrimiendo una afirmacién reiterada en las anteriores
tres Resoluciones de 31 de enero, 26 de mayo y 13 de junio de 2014, justifica
el plazo de vigencia de la afeccién en siete afos por entender que con él el le-
gislador contemplaba un plazo suficiente para la ejecucién de la urbanizacién y
para exigir las respectivas cantidades, no obstante lo cual no deja de reconocer
que, «en situaciones de ralentizacion de la actividad inmobiliaria como la actual»,
puede ocurrir «que dicho plazo resulte insuficiente».

d) Después de una serie de consideraciones sobre el cémputo del plazo de
caducidad, los efectos de la afeccién frente a terceros adquirentes que no se
hubieran subrogado voluntariamente en las cargas pendientes de urbanizacion y
el régimen de aplicacién del plazo especial de dos afios a raiz de la liquidacion
definitiva, quiza por mera inercia reproduce la Resolucién un texto reiterado en
las sefialadas Resoluciones de 2014 sin relacién alguna con el objeto del recurso
interpuesto al referirse a la no admisién de la aplicaciéon analégica a las notas
marginales de afeccion real de la prorroga prevista para las anotaciones preven-
tivas en el articulo 86 de la Ley Hipotecaria por falta de identidad de razén entre
ambas clases de asientos.

e) A partir de este punto es cuando la Resolucién aborda la concreta cuestién
sobre la posible renovacién de la afeccidén, a cuyo fin afirma en el Fundamento
de Derecho Séptimo que «(...) nada obsta a la extension de una nueva nota de
afeccion, permitida por otra parte en la legislacion autondmica, en caso de pro-
ducirse una modificacion del proyecto de urbanizacion que implique a su vez la
de las cuotas correspondientes a la reparcelacion previamente inscrita, (...) y ello
con independencia de la envergadura de la modificacion operada, pues con ello se
consigue que el Registro se adecue con exactitud a los cambios efectuados. Siempre,
claro estd, que la alteracion del proyecto cumpla las reglas generales previstas al
efecto, entre ellas que hayan sido notificados todos los propietarios v titulares de
derechos y cargas de las fincas de que se trata y que dichos acuerdos sean firmes,
habiendo puesto fin a la via administrativa».

f) Concluye finalmente la Resolucién haciendo referencia a que la nueva
Memoria del Proyecto de Urbanizacion «provoca un nuevo cdlculo de las cantida-
des por las que cada una de las fincas surgidas de la reparcelacion han de quedar
afectas en garantia de la satisfaccion de los costes de urbanizacién», lo cual permite
concluir con que «no existe ningiin obstdculo para que se puedan reflejar en el
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Registro las nuevas cuotas de afeccion de las fincas a los costes de urbanizacion
resultantes de la alteracion del proyecto inicial»

II. SINTESIS DE LA DOCTRINA DE LA DIRECCION GENERAL HASTA LA
RESOLUCION DE 21 DE JUNIO DE 2017

Como en efecto pone de manifiesto la Resolucién de 21 de junio de 2017
frente a la nota de calificacién, la serie de Resoluciones que la preceden sobre la
cuestion tratada, de 31 de enero, 26 de mayo y 13 de junio de 2014, se pronun-
cian de modo favorable a la admisién de la renovacién de la constancia registral
de la afeccién de las fincas afectadas por un proceso reparcelatorio cuando su
justificacién se encontrara en la alteracién de las cargas de urbanizacién.

En este sentido, las notas mas relevantes que cabe destacar al respecto son
las siguientes:

a) Se comienza por reconocer que aun cuando el plazo legal asignado a la
afeccién respondié a su consideracién por el legislador como suficiente para la
ejecucion de la urbanizacién, no puede sin embargo ocultarse su insuficiencia
en periodos de ralentizacion de la actividad inmobiliaria.

b) Se reconoce que es al legislador estatal al que corresponde la competencia
exclusiva sobre la regulacion de la inscripcién de los actos de naturaleza urba-
nistica asi como sobre el plazo de duracién de los asientos registrales, lo cual se
ve acompanado de la afirmacién de que por la legislacién autonémica se prevea
la posibilidad de practicar una nueva afeccion.

¢) Si bien la causa udltima inicialmente pareceria que habria de situarse nece-
sariamente en la concurrencia de una modificacién del Proyecto de Urbanizacién
de la que resultara el incremento de las cargas respectivas, aunque la anterior
habria de ser la situacién méas habitual no siempre habria de concurrir como
condicién necesaria para la alteracién de las afecciones registrales.

d) Asi, en efecto, mientras las Resoluciones de 26 de mayo y 13 de junio de
2014, y de 21 de junio de 2017 hacen referencia expresa a la posible renovacién
de la afeccién «en caso de producirse una modificacion del proyecto de urbaniza-
cién», no lo hace asi, sin embargo, la de 31 de enero de 2014, la cual lo refiere
acertadamente al Proyecto de Reparcelacién por cuanto, en el caso en ella tra-
tado, fue en virtud de una sentencia por lo que se hizo necesario acometer su
modificacién hasta el punto de tener que rehacerse por razén de la exclusion de
fincas del ambito afectado.

e) A tal fin, la diversidad de causas que se desprende de las Resoluciones
precedentes lo que en realidad pone de manifiesto es que la renovacién de la afec-
cién puede venir justificada no solo en virtud de una modificacién del Proyecto
de Urbanizacién incrementando las cargas de urbanizacién, lo que, como se ha
dicho, sera lo habitual, sino también cuando manteniéndose el Proyecto de Ur-
banizacién original concurrieran razones sobrevenidas tales como la mencionada
reconfiguracion del &mbito que hubieran de dar lugar a una reasignacion de las
afecciones. En suma, como sostienen las cuatro Resoluciones, lo relevante es que
cualquiera que fuera la causa que motivara la extensiéon de una nueva afecciéon
a lo que diera lugar fuera a la modificacién «de las cuotas correspondientes a la
reparcelacion previamente inscrita».

f) Por otro lado, la Resolucién de 21 de junio de 2017 introduce una no-
vedad respecto de las anteriores resoluciones al sostener que la extensién de la
nueva nota de afeccion tenga lugar «con independencia de la envergadura de la
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modificacién operada», lo que se relaciona con el objetivo de que «el Registro se
adecue con exactitud a los cambios efectuados».

g) Por udltimo y aunque suponga una reiteraciéon de lo ya dicho, las cuatro
Resoluciones afirman que «respecto a los titulares del dominio u otros derechos
reales o cargas cuya inscripcion o anotacion se haya producido sobre las fincas
de resultado, sin intervencion en el expediente de equidistribucion, y que no se
hayan subrogado voluntariamente en las cargas pendientes de urbanizacién, hay
que entender que la afeccion urbanistica sélo podrd perjudicarles en la medida en
que resulte inscrita y no haya caducado».

III. SOBRE LA RENOVACIQN DE LA AFECCION REGISTRAL DE LOS GAS-
TOS DE URBANIZACION

Si, como dice la Direccién General, la competencia exclusiva del Estado en
la regulacién de la inscripcion de los actos de naturaleza urbanistica se extiende
a la determinacién de los plazos de vigencia de los asientos registrales y si, como
consecuencia del ejercicio de tal competencia y como también dice la Direccién
General, el legislador opt6 por un plazo maximo de siete afios de vigencia de la
afeccién dispuesta justamente por considerarlo tiempo suficiente para acceder
a la culminacién del proceso de ejecucién del planeamiento urbanistico en los
ambitos necesitados de una actividad urbanizadora de transformacién del suelo,
la primera cuestién que cabe plantearse es la de la admisién de la renovacién
de la afeccion, especialmente cuando tal posibilidad no figura contemplada en
la legislacién autonémica.

En este sentido no deja de ser curioso contemplar que de las cuatro Reso-
luciones citadas, en tres de ellas, las de 31 de enero y 26 de mayo de 2014 y la
de 21 de junio de 2017, se actuaba en el ambito de la Comunidad Valenciana
en el que, en todo caso, si bien bajo la vigencia de la Ley 16/2005, de 30 de
diciembre, Urbanistica Valenciana se admitié en su articulo 181 la renovacién
de la afeccién mediante la practica de una nueva a instancias del urbanizador,
no ocurrié ya lo mismo en la vigente Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién
del Territorio segiin se desprende de su articulo 92.5 tomada en consideracién
en la de 21 de junio de 2017.

Por lo que se refiere a la cuarta resolucion, la de 13 de junio de 2014, se da
la circunstancia particular de que, pese a venir referida a una nota de calificacién
extendida por el Registrador de la Propiedad de Santa Fe, nam. 2, provincia de
Granada, se hace referencia expresa entre la normativa de aplicacién al articulo
181 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana, lo que muy
previsiblemente explica la coincidencia de su argumentacién sobre la renovacién
de la constancia de la afeccién con las dos precedentes del mismo afio 2014 al
descansar en ambos casos en lo dispuesto en la referida Ley 16/2005, de 30 de
diciembre, Urbanistica Valenciana.

De este modo, lo que cabe apreciar es que asi como la Direcciéon General
admite la posibilidad de practicar una nueva afeccion lo justifica sobre la base de
que fuera expresamente contemplado por el legislador autonémico, lo que no se
ve obstaculizado por el simultdneo reconocimiento de la competencia exclusiva
del legislador estatal en orden a la regulaciéon de los plazos de duracion de los
asientos registrales.

La situacion paradéjica a que lleva lo anterior es pues clara. Mientras la
legislacion estatal nada dice sobre la posibilidad de practicar una nueva afeccién
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una vez caducada la originaria derivada de la inscripcién de la reparcelacion,
expresa la Direccién General, contradictoriamente con el previo reconocimiento
de la competencia exclusiva estatal, que podra prever la renovacion el legislador
autonémico, lo que, en el caso de la legislacion valenciana, asi tuvo lugar du-
rante el periodo de vigencia de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica
Valenciana, es decir, no ya una vez derogada por la vigente Ley 5/2014, de 25 de
julio, de Ordenacién del Territorio.

En este sentido, la duda inmediata que cabe plantear es clara. ¢;Cabe admitir
la renovacién de una afeccién caducada cuando guardando silencio al respecto
el legislador estatal también lo hace el autonémico?

Segtin José Manuel GARCIA GARCIA? y en linea con la consideracion inicial
reflejada en la Resolucién de 21 de junio de 2017, el establecimiento del plazo
maximo de siete afios respondia a su consideraciéon como «plazo suficiente para
exigir las cantidades correspondientes», a lo que afnade la referencia al articulo
128.1 del Reglamento de Gestién Urbanistica en cuanto «prevé un plazo de cinco
afios como tope para la liquidacion definitiva, por lo que el establecimiento de dos
mds como plazo de caducidad cubre cualquier contingencia que se pueda producir».

No obstante, la constatacion efectiva de una regulacién claramente supera-
da por una realidad social que en tiempos de crisis ha revelado la insuficiencia
del plazo reglamentario de vigencia de la afeccién, segiin entendemos, sobre la
base de la concepcién legal de la actividad urbanistica como funcién publica,
una primera aproximacién permitiria entender que dado que la ejecucién del
planeamiento constituye un deber legal que en los procesos reparcelatorios de
caracter privado, singularmente por el sistema de compensacién, presupone una
decisién favorable del propietario a protagonizar el proceso de gestién median-
te su incorporacién a la Junta de Compensacién, la constancia registral de la
afeccion habria de ser su natural correlato de tal modo que, como resulta de la
resolucién de 21 de junio de 2017, «con ello se consigue que el Registro se adecue
con exactitud a los cambios (en su caso) efectuados».

Dando un paso mas, si lo que en realidad ha revelado la situacién de inac-
tividad del sector inmobiliario es que la afeccion y los efectos a ella ligados no
dejan de ser una mera ficciéon cuando la obligacién no se cumple no porque no
se paguen los gastos de urbanizacién sino porque su ejecucién ni siquiera cabe
ser planteada de tal manera que aquellos no llegan a devengarse, cabe formularse
la doble hipoétesis bien de la modificacion del proyecto de urbanizacién dando
lugar a un nuevo importe, bien la procedencia de que, ante una situacién de
reactivacién del proceso de ejecucion del planeamiento, pudiera encontrar justi-
ficacién la extensién de una nueva afeccién, lo que, bien es cierto, no encuentra
reflejo alguno en el marco normativo aplicable.

Asi, en el primer caso, cuando lo que se produce es una modificacién del
Proyecto de Urbanizacién o incluso de la asignacion de las cuotas de participacién
por razén de eventuales alteraciones del ambito de actuacién que obliguen a su
reasignacion, la solucién dada por la Direccién General pareceria claramente
acertada en el caso de que la nueva constancia registral de la afeccién reflejara
ajustadamente el contenido del cambio producido, no, en cambio, si supusiera
una puerta abierta a la reiteracién de la situacién originaria con su consiguiente
alteracién.

Sin embargo, en cuanto se pretendiera una renovacién no amparada en cam-
bio alguno de la afeccion inscrita, no puede olvidarse que la cierta prolongacién
de los plazos correspondientes a los procesos de urbanizacién por encima del
plazo de vigencia de la afeccién de las fincas sujetas a procesos reparcelatorios
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manifestada durante el tiempo de inactividad inmobiliaria propia de la crisis
econémica padecida revela un desajuste entre la realidad y la norma cuando,
mas alld de no contemplar la renovaciéon de la afeccién, guarda silencio sobre
la posibilidad de su prérroga, por lo demés rechazada por la Direccién General,
desajuste cuya correccion, segin se entiende, corresponde que sea afrontada
por el legislador y no reconociendo un régimen que aun siendo razonable muy
discutiblemente encuentra un suficiente respaldo normativo.

En este sentido, igualmente, no puede perderse de vista el marco normativo
de referencia que fundamentalmente se encuentra en la base de la doctrina de
la Direccién General por estar todas las resoluciones sefialadas, con los matices
apuntados, en el marco de la legislacion urbanistica valenciana temporalmente
favorable a su practica a instancias del urbanizador con caracter previo a lo que
resulta de la normativa vigente.

IV. EL TERCER ADQUIRENTE DE SUELO REPARCELADO NO SUBROGADO
EN EL PAGO DE LOS GASTOS DE URBANIZACION CON LA AFECCION
CADUCADA?

1. LA CONDICION DE TERCEROS ADQUIRENTES, POSEEDORES DE BUENA FE, DE LOS ADQUIREN-
TES DE PARCELAS DE RESULTADO O VIVIENDAS

Una de las situaciones advertidas durante el largo periodo de crisis por el
que ha venido pasando el sector inmobiliario es la concerniente a la posicién del
tercer adquirente de suelo en ambitos de actuacién con el proceso reparcelatorio
ya culminado y sin subrogarse en el pago de los gastos de urbanizacién, a los
que, por lo tanto, se obliga el transmitente en tanto no se produzca la termina-
cién de la ejecucion material de las obras de urbanizacién y su correspondiente
recepcion por parte de la Administracion.

La cuestion es asi notoriamente relevante por cuanto, ante la incapacidad
sobrevenida del transmitente de hacer frente al pago de los gastos de urbanizacién
tantas veces producida durante el indicado periodo, no ha sido extrafio consta-
tar la irresistible inclinacién tanto de la Administracién como de las entidades
urbanisticas encargadas de la gestién de dirigirse contra los terceros adquirentes
bajo la incorrecta apreciacién de que por estar todavia en marcha el proceso
de urbanizaciéon quedaban obligados a sufragar tales gastos, hasta el punto de
considerarlos miembros de las mismas y de llegar a dar curso a procedimientos
de apremio para acceder a su cobro.

Nos referimos, por lo tanto, a aquellas situaciones en las que, aprobada la
reparcelacion e incluso formalizada la recepcién de la urbanizacion con la consi-
guiente consecuencia de tener que considerarla satisfactoriamente ejecutada por
la Junta de Compensacién constituida por las personas o entidades que concu-
rrieron a suscribir la escritura de constituciéon o sus subrogados voluntarios, la
Administracién o la propia Junta se dirige no ya solo a los adquirentes de parcelas
de resultado sino incluso a los de viviendas construidas por los promotores sobre
parcelas igualmente adjudicadas en el proyecto de reparcelacién, para pedirles
que abonen las cuotas insatisfechas por su causante.

Con ello se pretende convertir en agentes urbanizadores de facto a compra-
dores que han pagado un precio por el suelo adjudicado o por las viviendas para
las que se dieron licencias de edificacién, lo que lleva al absurdo de pretender
la transformacion de profesionales, empleados publicos, artesanos y cualquier
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otra categoria laboral en promotores de la urbanizacién ademas ya cobrada en
el precio de venta.

A estos efectos, el modo de actuar apuntado a lo que lleva, expresado en
términos juridicos, es al artificio de atribuir la condicién de sucesores voluntarios
a quienes no son mas que terceros poseedores de buena fe, adquirentes a titulo
oneroso de sus parcelas o viviendas que a lo sumo, si estuviera vigente la afec-
cién como bien advierte la Resolucién de 21 de junio de 2017 al decir que «la
afeccion urbanistica solo podrd perjudicarles en la medida en que resulte inscrita y
no haya caducado», serian subrogados legales para los casos en los que todos los
miembros de la Junta resultaren insolventes después de pagar todas sus deudas
y ello, como condicién esencial, tinicamente hasta la cifra de la responsabilidad
fijada en la afeccién, una vez seguido para ello el procedimiento contenido en
la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria al tratarse de créditos de
Derecho Publico sujetos a ella y al Reglamento General de Recaudacién aprobado
por Real Decreto 939/2005, de 29 de julio de 2005.

2. LA TRASLACION DE LAS OBLIGACIONES A LOS SUBROGADOS LEGALES

De lo expuesto se deduce que los terceros poseedores adquirentes de parce-
las de resultado que no se hubieran subrogado voluntariamente en las cargas
de urbanizacion pendientes o de viviendas construidas en suelos reparcelados
no asumen como obligados directos tales cargas de urbanizacién, a lo que
ademas se une que en ningdn caso adquieren la condicién de miembros de
la Junta de Compensacién, siendo su condicién de terceros la que les hace
responsables solo hasta el limite de la responsabilidad inscrita y ello, segtin lo
dicho, después de que los miembros de la Junta hagan frente solidariamente
a las deudas propias del resto de sus miembros que incumplan sus obligacio-
nes, una vez seguido el procedimiento marcado por las Leyes y decretada la
via de apremio por el Ayuntamiento en un acto sujeto al régimen ordinario
de recursos.

Por lo tanto, antes de reclamar a terceros, hay que reclamar en primer lugar
a los miembros de la Junta de Compensacion.

No cabe, por ello, que con base en el articulo 27 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana de 30 de octubre de 2015, que se refiere
a la subrogacion legal de los terceros adquirentes en procesos de urbanizacion,
pretenda justificarse su mandato normativo segin su verdadera finalidad para
llevar a la quimera de que los terceros adquirentes de las parcelas de resultado
o de las viviendas quedan incorporados de pleno derecho a la Junta de Compen-
sacion, lo que resulta rigurosamente inadmisible tanto por razones que podrian
calificarse de sociolégicas —segtn ello todos los espaifioles cuyas propiedades
provengan de actuaciones sistematicas por compensacion reunirian tal condicién
de miembros de una Junta de Compensacién—, como en términos econémicos
en cuanto se transformarian en promotores urbanisticos quienes, en el segundo
de los supuestos apuntados, habrian adquirido viviendas autorizadas después
de recibida la urbanizacién o ejecutada solidariamente, o, en fin, por razones
estrictamente juridicas toda vez que la figura de los terceros procedentes de
procesos reparcelatorios se corresponde con la de los subrogados legales hasta
el importe de las afecciones urbanisticas inscritas y mientras estén vigentes, no
en sucesores voluntarios salvo asuncién de la deuda por ellos, con el consenti-
miento de los acreedores.

2776 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 763, pags. 2768 a 2783



La renovacion de la afeccion registral al cumplimiento de la obligacion de urbanizar...

Por tanto, salvo asuncién expresa de los terceros estos se sitian fuera de la
relacion juridica urbanizadora y, en consecuencia, jamés cabe pretender atribuir-
les la condicién de ser miembros de la Junta de Compensacién al tratarse de
terceros poseedores con una afeccién vigente o caducada, supuesto, este tltimo,
en el que carecerian de responsabilidad tanto real como personal.

Ademas siendo las obras de urbanizacién identificables con la ejecucion de
una obra publica, los medios para su financiacién tanto por el procedimiento
conforme al cual son exigibles como por su destino son igualmente ingresos de
Derecho Publico por lo que es necesario que se acomoden al vigente Reglamento
General de Recaudacion resultante del Real Decreto 939/2005, de 29 de julio
de 2005, en cuanto su articulo 1.1 contiene el desarrollo para la obtencién de
recursos de naturaleza publica de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General
Tributaria, los cuales llevan consigo la obligada acomodacion a sus preceptos ya
que el cobro de los gastos de urbanizacién en beneficio de otros propietarios ante
un tercero adquirente de bienes ya reparcelados se corresponde con el cobro de
«recursos de naturaleza piiblica».

La cuestién es por lo tanto la de hacer frente a la interpretacion segin la cual
se considera que la mera condicién de titular de suelos reparcelados incluidos
dentro del ambito produce por si sola y de modo automaético la sustitucién del
primitivo deudor por el nuevo, que es el comprador, como nos hemos anticipado
a tratar en este epigrafe.

A tal efecto debe sefialarse que los terceros adquirentes podran ser subrogados
legales por incumplimiento del deudor, esto es responsables, pero no deudores,
lo que supone una distincién esencial tanto en el orden civil como en el de la
gestién administrativa de apremio, que se destaca en los articulos 41 sobre los
responsables solidarios y, en particular, el articulo 43 de la Ley General Tributaria
que se refiere a los responsables subsidiarios.

Asi, dentro de éste ultimo, se contempla en la letra d) a «los adquirentes de
bienes afectos por ley al pago de la deuda tributaria», debiendo recordar que el ar-
ticulo 2, parrafo segundo, del Reglamento de Recaudacion, para evitar equivocos
en la terminologia, se cuida de decir que «a efectos de este Reglamento, todos los
créditos de naturaleza piiblica a que se refiere este articulo se denominardn deudas»;
esto es, no seria de recibo considerar inaplicable la Ley General Tributaria por el
hecho de que en este caso no se esta ante la exaccién de un tributo.

Con expresiones terminantes se pronuncia al respecto el Tribunal Supremo en
la Sentencia de 14 de noviembre de 1996 (RJ 1996, 8611) cuando, con aplicacién
del articulo 41.2 de la Ley General Tributaria, el articulo 11.2 del Reglamento
entonces vigente de 1968 y la Instruccién General de 1969, dice lo siguiente:

«(...) la actuacion de la Administracién Tributaria incide en una trans-
gresion total del procedimiento, porque ignora o incumple, el requisito
legal de dictar el “acto administrativo de derivacion de responsabilidad”,
repetido y expresamente mencionado en los siguientes preceptos:

Articulo 41, apartado 2, de la Ley General Tributaria que meridia-
namente dispone: “La derivacion de la accién tributaria contra los bie-
nes afectos exigird acto administrativo notificado reglamentariamente,
pudiendo el adquirente hacer el pago, dejar que prosiga la actuacién o
reclamar contra la liquidacién practicada o contra la procedencia de di-
cha derivacion”.

Articulo 11, apartado 2 del Reglamento General de Recaudacion de
1968: «El acto administrativo de derivacion de responsabilidad, como
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declarativo que es de ésta, serd dictado por el érgano a quien corresponda
la determinacion de la deuda tributaria. El procedimiento recaudatorio
concluye con la declaracion de insolvencia del primero obligado al pago.
Como consecuencia de aquel acto, el responsable subsidiario, como tal
declarado, pasa a ocupar el lugar de dicho primer obligado, como titular
de la liquidacion, que le serd notificado a efectos de su pago en periodo
voluntario (es decir sin recargo de apremio y costas como pretende la Ad-
ministracion) y con todos los demds derechos inherentes a tal titularidad”.

Y, por ultimo la Regla 7° de la Instruccion General de Recaudacion
y Contabilidad de 1969, que también dispone: “I. Existiendo bienes o
derechos afectos por la Ley al pago de una deuda tributaria, si los obliga-
dos principalmente al pago resultasen insolventes, la Tesoreria lo pondrd
en conocimiento del correspondiente drgano gestor para que se deriva
contra los adquirentes de aquéllas la accion tributaria. 2. El acto admi-
nistrativo de derivacion de la responsabilidad determinard la cantidad
exigible al responsable dentro del limite seialado para la afeccion de los
bienes o derechos, se trasladard a la Tesoreria, y ésta acordard se proceda
como dispone el articulo 124, f)”. Este iltimo precepto regula el modo
de proceder cuando los bienes afectos se hallen inscritos en el Registro a
nombre de un tercero.

El total incumplimiento de las normas reproducidas, lleva a declarar
la nulidad de todas las actuaciones recaudatorias».

Por consecuencia, tanto los adquirentes de parcelas resultantes como de
viviendas en ningin caso son deudores principales frente a la Junta sino que,
a la vista de lo expuesto, pasarian a ser responsables subsidiarios en el caso de
que la vendedora incumpliera sus obligaciones y dirigidos contra ella los medios
de ejecucion resultara insolvente y no se ejecutara la obra por el resto de los
miembros de la Junta responsables solidarios y directos.

Pero, como condicién previa, todas estas circunstancias han de ser previa-
mente notificadas al responsable subsidiario con justificacién de los tramites
realizados y su resultado, ademas de acreditarse que el procedimiento se ha
dirigido contra todos los miembros de la Junta en igualdad de condiciones. Sélo
de darse estas circunstancias y hasta el limite de la responsabilidad inscrita, no
por lo tanto respecto de las garantias constituidas ya canceladas, cabria ejercitar
la accién de derivacion frente al responsable subsidiario, lo que evidentemente
es imposible en el caso de que la afeccién hubiera caducado.

Debe recordarse en este punto también que una Sentencia del Tribunal Supre-
mo de 18 de marzo de 1987 dice que, «Cuando se pretende por el apelante que el
Ayuntamiento debe dirigirse contra los propietarios —terceros adquirentes— parece
querer olvidarse que se encuentra en vigor todavia la relacion juridica urbanizadora
que liga al Ayuntamiento con el promotor y no con los propietarios», lo que sig-
nifica que los terceros adquirentes en ningin caso son promotores sino terceros
hipotecarios sin la condicién de subrogados en caso de caducidad de la afeccion.

Por eso la calificacion de los terceros adquirentes como responsables subsi-
diarios no es meramente formal sino que trasciende al ambito de la ejecucion
ya que, como dice el parrafo primero del articulo 168 de la Ley General Tribu-
taria, cuando la deuda esta garantizada «se procederd en primer lugar a ejecutar
la garantia (...)».

Es decir, el orden de ejecucion viene legalmente predeterminado por la ejecu-
cién del bien que garantiza la obligacién, alterandose en otro caso radicalmente
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el orden de proceder en cuanto debe recaer exclusivamente sobre el bien que
soporta la garantia.

Lo que se corrobora en el orden urbanistico ya que el tercer poseedor del bien
adquirido, a partir del titulo reparcelatorio, queda subrogado en la obligacién de
su deudor principal, cuando existe una garantia calificada por la Ley del Suelo
vigente como carga real, lo que significa que opera exclusivamente sobre ella,
si estuviera vigente y hasta el limite de ella, siguiendo el modelo de la hipote-
ca de méaximo mediante la cual el tercer poseedor que no es deudor personal
responde en lugar de él, pero tan solo hasta la cifra maxima resultante de la
afeccion inscrita, sin que sea admisible su superacién ya que serfa contrario al
principio de seguridad juridica que un tercero en los procesos reparcelatorios se
viera obligado a soportar importes mayores de los que resultan de los limites de
responsabilidad inscritos cuando adquiri6é su derecho, al estar protegido por la
fe publica registral mientras no preste su consentimiento en contra en escritura
publica, ya sea el adquirente de una parcela para edificar, ya el de una vivienda
construida o por construir, ya sea, por fin, una empresa constructora, o un em-
pleado, por ejemplo, de farmacia.

Por tanto, las limitaciones resultantes de la Ley General Tributaria de los
preceptos relacionados constituyen limites imperativos que si podrian ser desco-
nocidos por una Junta de Compensacién, que se limita a solicitar la iniciacién de
la via de apremio, son en cambio de inexcusable aplicacién por la Administracién
Territorial bajo cuya tutela aquella actia.

V. LA POSICION DE LAS JUNTAS DE COMPENSACION EN EL PROCEDI-
MIENTO DE RECLAMACION

1. LA NATURALEZA DE LA JUNTA Y SU PROYECCION SOBRE LOS TERCEROS POSEEDORES

Una Junta de Compensacién es una entidad que, aun teniendo personalidad
juridica independiente de la de sus miembros y participando de una natura-
leza administrativa, no es mas que una reuniéon de propietarios que genera
entre quienes la componen una relacién juridica propia creada para resolver
sus obligaciones.

Si esto parece que inevitablemente es asi, la Junta estd sujeta a las conse-
cuencias de las decisiones administrativas que han de insertarse en el estatuto
juridico de la propiedad definido por el legislador, de modo que no puede
impulsar un procedimiento de apremio en cualquier via contra los adquiren-
tes sucesivos por titulo de compra en el contexto de un acto de reparcelacion
inscrito, haciendo caso omiso de que la responsabilidad de los terceros adqui-
rentes es subsidiaria y que, en todo caso, frustrada la accién ejecutiva contra
el deudor, frente al tercer poseedor solo puede acudir si estd vigente la garantia
que le afecta, hasta el limite de la responsabilidad inscrita y tan solo contra el
bien adquirido.

Asi ha de entenderse toda vez que, a partir de la distincién esencial entre
deuda y responsabilidad, el tercer poseedor podra ser responsable subsidiario
mientras subsista la garantia inscrita pero nunca deudor personal, salvo asun-
cién de la deuda, y en todo caso tan solo con el bien sobre el que se constituy6
la garantia.

Todo ello no es presupuesto irrelevante, ni en modo alguno el procedimiento
que se siga es un tramite insignificante.
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2. LA ESTRUCTURA JURIDICA DE LA OBLIGACION Y SU INCIDENCIA PROCESAL

Al hilo de lo expuesto hasta este punto ha de tomarse pues conciencia de que
las iniciativas de la naturaleza de las comentadas son radicalmente incompatibles
con la compleja estructura de las relaciones juridicas derivadas de la ejecucién
del planeamiento, en particular cuando los afectados son terceros hipotecarios.

La configuracién del planeamiento como funcién publica ha ideado una
serie de estructuras para asegurar su ejecucion, pero cuando lo hace ni puede
prescindir del haz complejo de las relaciones obligacionales resultantes del De-
recho civil ni tampoco, por supuesto, de las propias instituciones urbanisticas.

Desde las primeras, es decir, desde las procedentes del Derecho civil, es in-
evitable reconocer que las relaciones juridicas se conciertan entre personas y que
la sucesién en ellas viene marcada por las reglas de modificacién de las mismas,
de tal modo que cuando se alteran sus términos el juego de la novacion exige el
cumplimiento de unas pautas obligadas y, a su vez, el ordenamiento juridico, que
crea el principio de subrogacion legal, al mismo tiempo marca unas diferencias
entre obligados y terceros poseedores. Asi tiene lugar sin transformar la natura-
leza de la obligacién y distinguiendo entre el deudor y sus sucesores voluntarios
y los posteriores adquirentes, que son responsables hasta el limite de la garantia
inscrita para el caso de insolvencia definitiva del deudor.

Es decir, no es una obligacién universal aunque nazca propter rem, sino
una responsabilidad concretada en el objeto respecto del que se le traslada la
responsabilidad.

Asi viene a decirlo la Sentencia del Tribunal Supremo de 9 de abril de 2003
segin la cual «la responsabilidad por adquisicion de bienes afectados por la Ley al
pago de deudas tributarias es subsidiaria, aunque se diferencia del régimen general
de este tipo de responsabilidad por su cardcter real, es decir, porque el responsable
subsidiario, el adquirente del bien, sélo responde, en este caso, con los bienes adqui-
ridos afectos por Ley al pago del tributo y sélo con ellos; todo lo cual viene a reforzar
el que la afeccion se interpreta desde el plano de la responsabilidad como asi se
infiere, ademads, del articulo 62.2 del Reglamento General de Recaudacién de 1990».

En definitiva, se han de enlazar de manera precisa las instituciones civiles
con las urbanisticas poniendo a cada sujeto en la posicién que le corresponde;
esto es, los terceros poseedores son responsables hasta el limite de la responsa-
bilidad inscrita y después de que el deudor resulte insolvente o en la parte que
resulté insuficiente para cubrir la deuda, y ello siempre que la carga frente a
ellos conste vigente.

Asi resulta, por otra parte, de la propia jurisprudencia recaida en la materia,
de tal manera que incluso de ejercitarse en via civil se reivindica la competencia
judicial y se exige la estricta sujecion al régimen civil en un proceso contradictorio
desde la igualdad entre las partes.

Y en el mismo sentido pueden citarse las Sentencias del Tribunal Supremo
de 18 de marzo de 2002 y 19 de diciembre de 2003.

En efecto, el articulo 120 de la Ley Hipotecaria aplicable también a los pro-
cedimientos de apremio, dice que «fijada en la inscripcion la parte de crédito de
que deban responder los bienes hipotecados, no se podrd repetir contra ellos con
perjuicio de tercero sino por la cantidad a que respectivamente estén afectos y la
que a la misma corresponda por razén de intereses, con arreglo a lo prescrito en
los articulos anteriores».

El 121 siguiente afiade que lo dispuesto en el anterior «se entenderd sin
perjuicio de que, si la hipoteca no alcanzase a cubrir la totalidad del crédito,
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pueda el acreedor repetir por la diferencia contra las demds fincas hipotecadas
que conserve el deudor en su poder, pero sin prelacion en cuanto a dicha dife-
rencia (...)».

Y por fin el articulo 221 del Reglamento Hipotecario, referido precisamente
al supuesto idéntico al contemplado del tercer poseedor, dice que «distribuido
el crédito hipotecario entre varias fincas, conforme a los articulos 119 y siguientes
de la Ley, si alguna de ellas pasare a tercer poseedor, este podrd pagar al acreedor
el importe de la responsabilidad especial de la misma y, en su caso, el de los inte-
reses correspondientes y exigir la cancelacion de la hipoteca en cuanto a la finca
o fincas liberadas».

Lo que trasladado al orden administrativo exige, conforme a lo dicho por la
Ley General Tributaria en cuanto se intenta repercutir sobre quien no es deu-
dor personal, el planteamiento de la accién de responsabilidad de derivacion,
lo que, por otro lado, supone que su contravencién inevitablemente habria de
ser entendida como expresion del ejercicio de la potestad administrativa en
su méaxima expresion (exacciéon y embargo) al margen de las normas dictadas
por el procedimiento al efecto establecido, en contra del administrado y de la
proteccién que el ordenamiento juridico le concede a través de la seguridad
juridica que el mismo disefia. En este sentido, la iniciacién y desarrollo de un
procedimiento contra el patrimonio de un particular en una forma no prevista
por el ordenamiento juridico permite recordar, como resulta de las Sentencias
del Tribunal Supremo de 5 de marzo de 2003 (RJ 2003, 2814) y 25 de sep-
tiembre de 2007 (RJ 2007, 6285) que «la elusion de los controles que el propio
procedimiento establece sobre el fondo del asunto, [y] en esos casos, la actuacion
de la autoridad o funcionario no se limita a suprimir el control formal de su
actuacion administrativa, sino que con su forma irregular de proceder elimina
los mecanismos que se establecen precisamente para asegurar que su decision se
sujeta a los fines que la Ley establece para la actuacion administrativa concreta
en la que adopta su resolucion».

CONCLUSIONES

I. En cuanto se refiere a la nueva constancia de la afeccién registral al
pago de los gastos de urbanizacién, la Resolucién de 21 de junio de 2017 plan-
tea, cuando se sitia en el contexto de las precedentes de 31 de enero, 26 de
mayo y 13 de junio de 2014, todas ellas situadas en el marco de la legislacion
urbanistica valenciana temporalmente favorable a su practica a instancias del
urbanizador con caracter previo a lo que resulta de la normativa vigente, la
paradoja que concurre en aquellos dmbitos de aplicacién en los que no siendo
contemplada expresamente su admisién por el legislador estatal tampoco lo sea
por el autonémico.

II. La prolongacién de los plazos correspondientes a los procesos de urba-
nizacién por encima del plazo de vigencia de la afeccién de las fincas sujetas a
procesos reparcelatorios manifestada durante el tiempo de inactividad inmobilia-
ria propia de la crisis econémica padecida en los tltimos afios revela un desajuste
entre la realidad y la norma cuando, méas alla de no contemplar la renovacién
de la afeccién, guarda silencio sobre la posibilidad de su prérroga, por lo demas
rechazada por la Direccién General, desajuste cuya correccién, segin se entiende,
corresponde que sea afrontada por el legislador y no reconociendo un régimen
que aun siendo razonable carece de respaldo normativo.
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III. Desde otro punto de vista, la Resolucién de 21 de junio de 2017 permite
también abordar la posicién del tercer adquirente de suelo reparcelado cuando,
pese a no haberse subrogado voluntariamente en el cumplimiento de la obligacién
de urbanizar por haber sido retenida por su transmitente, asiste sin embargo a la
reclamacion que en no pocas ocasiones se le dirige tanto por la Administracién
como por las Juntas de Compensacién a fin de hacer frente directamente o en via
ejecutiva de apremio al pago de los gastos de urbanizacion, lo que asi tiene lugar
con el riesgo de eludir las normas procedimentales de obligado cumplimiento y
que para llegar a tal punto han de ser previamente observadas.

IV. A tal efecto, las aludidas normas de procedimiento imponen tener pre-
sente que no cabe impulsar un procedimiento de apremio en cualquier via con-
tra los adquirentes sucesivos por titulo de compra en el contexto de un acto
de reparcelacion inscrito, haciendo caso omiso de que la responsabilidad de
los terceros adquirentes es subsidiaria y que, en todo caso, frustrada la accién
ejecutiva contra el deudor, frente al tercer poseedor solo puede acudir si esta
vigente la garantia que le afecta, hasta el limite de la responsabilidad inscrita y
tan s6lo contra el bien adquirido.
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